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Ozet: Bu calismada, insaatg islerinde alt yiikleniciye taninan
kanuni insaatgi ipotegi hakkina iliskin bir sorun ele alinmistir. Calis-
manin baslangicinda, sorunun kaynaginin daha iyi anlasilabilmesiigin
insaatci ipotegi kavrami ve insaat¢i ipoteginin hukuki niteligine kisa-
ca deginilmistir. Tasinmaz maliki, ayni insaat isi icin hem yiikleniciye
hem de insaatc! ipotegi nedeniyle alt ylikleniciye 6deme yapmak
durumunda kalabilir. Bu durumda, ayni is icin iki kez 6deme yapan
tasinmaz malikinin bagvurabilecegi hukuki yollar ve sorunun ¢6zim
igin bazi ¢6ziim 6nerileri dile getirilmistir.

Anahtar Kelimeler: insaatg ipotegi, Alt Yiiklenicinin insaatg
Ipotegi Hakki, Riicu Kavrami

Abstract: In this study, a problemrelated to the subcontractor’s
right of legal hypothec of construction is discussed. At the beginning
of the study, in order to better understand the source of the prob-
lem, the concept of hypothec of construction and its legal nature is
evaluated. The owner of the immovable may have to find himself
in a position of paying both the contractor and the subcontractor
because of the hypothec of construction. In this case, legal remedi-
es that the owner of the immovable may apply and some solution
offers are expressed.

Keywords: Hypothec of Construction, Subcontractor’s Right
to Hypothec of Construction, the Concept of Recourse

A. Ingaatc1 Ipotegine Genel Bakis

Turk Medeni Kanunu'nun “Tescile tabi kanuni ipotekler” baslikli
893. maddesinde, alacaklilarin kanuni ipotek haklarmin bulundugu tic
durum sayilmistir ve alacaklilarin, bu kanuni ipotek hakkinin tescilini
isteyebilecekleri belirtilmistir. Bu ti¢ durumdaki alacaklilardan biri de
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maddenin tiglincti bendinde “bir tasinmaz tizerinde yapilan yap: veya di-
ger islerde malzeme vererek veya vermeden emek sarf ettikleri icin malzeme ve
emek karsilig1 olarak malik veya yiikleniciden alacakli olan alt yiiklenici veya
zanaatkarlar” olarak ifade edilmistir. Yiiklenici ve zanaatkarlarin ala-
cagina iliskin olarak taninmis bu kanuni ipotek hakkina, 6gretide ve
uygulamada “insaatc1 ipotegi”,! “yap1 ipotegi”? veya “yap1 alacaklist
ipotegi”? gibi isimler verilmektedir.

aw

Kanunda, insaat alacaklisina bu sekilde bir ipotek hakk: taninma-
sinin ardindaki temel neden, emegiyle veya hem emek hem de malze-
me ve ekipmaniyla tasinmazda bir deger artis1 yaratan, ancak ticretini
daha sonra, muhtemelen isin sonunda alacag: icin ticretini tahsil ede-
meme riskiyle kars1 karsiya olan alacakliya bir giivence saglamaktir.*
in@aatgl ipotegi, sadece bir yapinin insasinda degil; tamir, tadilat, res-
torasyon, yikim gibi diger islerde de kullanilabilecek yasal bir haktir.?

Kanun lafzen ele alindiginda, insaat alacaklis1 kavraminin kapsa-
mu1 alt yiiklenici ve zanaatkarlardan olusmaktadir. Ancak, insaat isi-
ni bir eser sozlesmesiyle tistlenen ytiklenicinin de alt ytiklenici gibi
insaatc1 ipotegi tesis edebilecegi konusunda ¢gretide genel bir kabul
vardir.® Dolayisiyla, ayni is i¢in ayni tasinmaz tizerinde hem asil yiik-
lenicinin hem de alt ytiklenicinin insaatg1 ipotegi kurmas: miimkiin

1 M. Kemal Oguzman/Ozer Selici/Saibe Oktay- Ozdemir, Esya Hukuku, 20. Baski,
Istanbul, Filiz Kitabevi, 2017, s. 983 vd.; Seref Ertas, Esya Hukuku, Izmlr, Baris Ya-
ylari, 2020, s. 607; Aydin Aybay, Tapu Sicilinde Muvakkat Tescil, Istanbul, Ah-
med Said Matbaasi, 192, s. 47 vd.; Yarg. 15. H.D., T. 16.12.2019, 399/5161; (https:/ /
karararama.yargitay.gov.tr). Yarg. 14. H.D., T. 10.07.2018, 5067 /5246 (https:/ /ka-
rararama.yargitay.gov.tr).

2 Jale Akipek/Turgut Akintiirk/Derya Ates, Esya Hukuku, Istanbul, Beta, 2018, s.

795 vd.; Bedia Giiles, Tiirk Hukukunda Yapi Ipotegi, Ankara, Yetkin Yayinlari,

2018, s. 1 vd.; Cansin Akcan, “Yap1 Ipotegi”, Ankara Barosu Dergisi, C. 76, S. 2, An-

kara, 2018, s. 69-110.

Haluk Nami Nomer/Mehmet Serkan Ergiine, Esya Hukuku, 6. Basi, Istanbul, On

Tki Levha, 2018, s. 359; A. Lale Sirmen, Esya Hukuku, 8. Baski, Ankara, Yetkin Ya-

yinlari, 2020, s. 699; Yarg. 15. H.D., T. 04.10.2018, 2855/3585 (https:/ /karararama.

yargitay.gov.tr).

Jean Claude de Haller, Le Droit A L’Inscription De L'Hypothéque Légale De

L’Entrepreneur, Lozan, Impremerie Vaudoise Lausanne, 1970, s. 15; Oguzman/

Selici/ Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 983; Ertas, a.g.e., s. 607.

Nomer/Ergtine, a.g.e., s. 359.

Oguzman/Selici/ Oktay—Ozdemir, a.g.e., s. 984; Seref Ertas, Esya Hukuku, 15. Bas-

ki, Izmir, Baris Yayinlar1 Fakiilteler Kitabevi, 2020, s. 607; Sirmen, a.g.e., s. 699;

Giiles, a.g.e., s. 63.
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olacaktir. Kanunda ifade edilen zanaatkar kavramiyla, 5362 sayil1 Es-
naf ve Sanatkarlar Meslek Kuruluslar1 Kanunu’ m. 3 uyarinca, “ekono-
mik faaliyetini sermayesi ile birlikte bedent calismasina dayandiran ve kazanci
tacir veya sanayici niteligini kazandirmayacak miktarda olan” elektrik veya
su tesisatcist ya da marangoz gibi kimseler anlasiimalidir.® Alt yiik-
lenici kavramindan ise, asil ytiklenici ile sézlesme yapan ve insaatin
belirli uzmanlk gerektiren islerini asil yiikleniciden bagimsiz olarak
gerceklestiren kisilerdir.?

Kanuni ipotek hakkindan faydalanabilmek icin ilgili zanaatkar ve
yiiklenicinin tasinmazin maliki ile birebir borg iliskisi icinde bulun-
masi sart1 aranmamaktadir.™ Ornegin; bir arsa sahibi arsasi iizerinde
insaat yapmak tizere bir ytikleniciyle insaat sozlesmesi yapmis olsun.
Yiiklenici de yapilacak insaattaki su tesisati igin bir alt ytikleniciyle an-
lasmus, dogramalar icin de bir marangozla anlasmustir. Bu durumda,
alt ytiklenici ve zanaatkar olan marangoz, insaattan kaynakl alacakla-
r1 icin malikle hicbir sekilde dogrudan dogruya borg iliskileri olmasa
bile, sz konusu tasinmaz tizerinde insaatc1 ipotegi hakkinin tescilini
isteyebileceklerdir.™

Madde metninin diizenlenisinde, 6zellikle emek veya emek ve
malzeme sarf edenler icin bu hakkin tanindiginin altin1 ¢izmek gerek-
mektedir. Dolayisiyla, bir tasinmaz {izerindeki insaatta hicbir emek
sarf etmeden sadece malzeme temin eden kisilerin bu haktan fayda-
lanamayacagi soylenebilecektir. Insaata sadece, tugla kiremit, kaps,
elektrik malzemesi satan tacir niteligindeki bir kisinin ipotek hakki ol-
mayacaktir.”? Buradaki temel amag, bir tasinmaza art1 deger kazandir-

7 RG.21.06.2005, S. 25852.

Nomer/Ergiine, a.g.e., s. 360. ] )

Tugce Oral, “Turk Isvicre Hukukunda Yap: Alacaklisi Ipotegine Iliskin Baslica

Sorunlar ve Coziim Onerileri”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 68, S.

3, Ankara, 2019, s. 676.

Jean Claude De Haller, Le Droit A L'Inscription De L'Hypothéque Légale De

L’Entrepreneur, Lozan, Impremerie Vaudoise Lausanne, 1970, s. 18; Oguzman/

Selici/ Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 984.

1 Sirmen, a.g.e., s. 699.

12 Oguzman/Selici/ Oktay-C)Zdemir, Esya Hukuku, s. 985; Ertas, a.g.e., s. 607; Aki-
pek/Akintiirk/ Ates, a.g.e., s. 796; Giiles, a.g.e., s. 63. Buna ragmen Isvicre Federal
Mahkemesi'nin BGE 97 II 212 sayil1 kararinda insaata beton saglayan kisinin, ka-
nuni ipotek hakkini tescil edebilecegi soylenmistir. Burada betonun sadece teslim
edilen bir malzeme gibi goriilmeyip, betonun dokiilmesinin bir emek de gerektir-
mesinin de etkili oldugu soylenebilir. Bkz. BGE 97 II 212 (www.bger.ch).
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mak i¢in emek sarf eden ve emeginin sonunda is bittiginde, alacagin
tahsil etmeyi bekleyen kisilerin alacagini giivence altina almak ve bu
sekilde insaat islerinin devamliligin1 saglayabilmektir. Diger yandan,
insaatta bedensel olarak degil ama fikren emek harcayanlarin kanu-
ni ipotek hakkinin bulunmadig1 ifade edilmektedir.”® Isvicre Federal
Mahkemesi, fikri emek gibi insaatin biittinleyici parcasini olusturma-
yan isler icin emek harcayan kisilerin alacaklari icin de insaatc1 ipotegi
kurulamayacagini belirtmektedir.'

Bir goriise gore, insaata yapilan isle ilgili alacagin, insaat alacag:
olup olmadig: tespit edilirken, emek veya emek ve malzemenin insa-
atta bir deger artis1 yaratmis olmasi aranmaktadir.”® Bir baska goriis
ise, bunun gerekli olmadigini savunmaktadir.'® Bunun yaninda, insaat
alacaklisinin insaatc1 ipoteginden faydalanabilmesi icin, insaatin tasin-
maz malikinin rizas1 kapsaminda yapiliyor olmast aranmaktadir."” Or-
negin; tasinmaz malikinin rizas1 olmamasina ragmen kiraci tarafindan
yaptirilan bir insaatta, zanaatkar veya ytiklenicilerin emek veya emek
ve malzeme alacaklar1 icin TMK m. 893 kapsamindaki insaatg1 ipote-
ginden faydalanmasi miimkiin olmayacaktir.’®

Insaatc1 ipotegi, zanaatkarlarin ve yiiklenicilerin, calismay1 veya
malzeme vermeyi ytiklendikleri andan itibaren tapu kuttigtine tescil
edilebilir.’ Ancak bu hakkin, tapu kiitiigiine tescili icin bir hak dusti-

13 Nomer /Ergiine, a.g.e., s. 360; Sirmen, a.g.e., s. 701; Akipek/ Akintiirk/ Ates, a.g.e.,

s. 796. Isvicre Federal Mahkemesi, insaatin projesini hazirlayan mimarlarin yapti-

g1isin de bedensel degil fikri bir emek oldugu i¢in mimarlik alacaklar i¢in insaatc1

ipotegi konulamayacagina ve gecici tescil serhi istenemeyecegine hitkmetmistir.

BGE 119 11 426 (www.bger.ch).

Isv1c_;re Federal Mahkemesi, bina insaatinda insaat iskelesi kuran kisilerin alacagt

i¢in, yapilan isin insaatin biittinleyici bir parcas1 haline gelmediginden insaatg1

ipotegi ile giivence altina almamayacagma hiikmetmistir. Bkz. BGE 131 III 300

(www .bger.ch).

15 Aydin Aybay/Hiiseyin Hatemi, Esya Hukuku, Istanbul, Vedat Kitapcilik, 2010, s.
289; Oguzman/Seligi/ Oktay-Ozdemir, Esya Hukukuy, s. 985.

16 Nomer/ Ergiine, a.g.e., s. 359, dn.169.

17 Oguzman/Selici/ Oktay-Ozdemlr, Esya Hukuku, s. 986.

18 Nomer/ Ergiine, a.g.e., s. 360. Isvicre Federal Mahkemesi'nin eski kararlarinda da

bu esas benlmsenm@ken Isvicre Federal Mahkemesi'nin yeni tarihli kararlarinda

bu esastan vazgecilmis hatta yetkisiz bir {i¢tincii kisi tarafindan yapilan insaatla-

rin alacaklari icin bile insaatc1 ipotegi konulabilecegi seklinde ictihat olusturul-

mustur. Daha genis bilgi igin bkz. Oguzman/Selici/ Oktay-Ozdemir, Esya Huku-

ku, s. 986.

De Haller, a.g.e., s. 46; Aybay/Hatemi, a.g.e., s. 290; Ertas, a.g.e., s. 607.
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riicti stire de ongorulmistiir. Buna gore, TMK m. 895/2 uyarinca, tes-
cilin ytiklenilen isin tamamlanmasindan itibaren ti¢ ay iginde yapilmis
olmas1 gerekmektedir. Ayrica, insaatc1 ipoteginin konulabilmesi igin
TMK m. 895/4 geregince, tasinmaz malikinin yeterli glivence goster-
memis olmasi gerekmektedir. Nitekim ipotek tapu siciline tescil edil-
dikten sonra bile, eger tasinmaz maliki yeterli giivence gosterirse tescil
edilen ipotegin tapudan terkini gerekecektir.”

Insaata konu olan tasinmazin, ticiincii bir kisiye devredilmesi du-
rumunda ise insaat¢inin kanuni ipotek hakkini yeni malike kars: da
ileri stirtip stiremeyecegi konusunda farkli goriis ve yaklasimlar mev-
cuttur. Bir goriis, bu hususu tasinmazda deger artisinin ortaya ¢ikmis
olup olmamasma gore degerlendirmektedir.?? Bu goriise gore, yeni
malik tasinmazi insaat bittikten sonra devralmissa insaatin yeni malik
i¢in higbir deger artis1 yaratmasi sz konusu olmayacagindan burada
kanuni ipotek hakkinin yeni malike karsi ileri stirtilmesi s6z konusu
olmayacaktir.”> Ayni1 dogrultuda, yeni malik eger tasinmazi insaat de-
vam ederken devralmissa bu durumda insaatg1 ipoteginin yeni malike
kars1 da ileri siirtilmesinin miimkiin oldugunu soyleyebiliriz. Baska
bir goriis ise, bu hususu insaatc1 ipotegini talep hakkinin sahsi veya
ayni bir hak niteliginde olup olmamasima gore degerlendirmektedir.”
Eger bu hak sahsi bir hak ise, sadece is sahibine kars1 yoneltilebilece-
ginden yeni malike kars1 yoneltilemeyecektir. Bu hakkin ayni bir hak
olarak degerlendirilmesi durumunda ise, bu talep tasinmaza bagh ola-
rak yeni malike de yoneltilebilecektir.

B. Insaat¢1 Ipoteginin Hukuki Niteligi
Insaatct ipotegi, insaat alacaklisina emek veya emek ve malzeme

harcayarak insaatinda gorev aldig1 tasinmaz tizerinde ipotek kurulma-
sini1 saglayan bir yenilik doguran haktir.* TMK m. 893'te diizenlenen

20 Oguzman/Selici/ Oktay-C)Z_demir, Esya Hukuku, s. 988; Nomer/Ergiine, a.g.e., s.

361; Safa Reisoglu, Tiirk ve Isvicre Hukukunda Miiteahhit ve Iscilerin Kanuni Ipo-
tek Hakki, Ankara Universitesi Siyasal Bilgiler Fakiiltesi Matbaasi, Ankara, 1961,
s. 101.

- Oguzman/Seligi/ Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, s. 987.

2 Oguzman/Selici/ Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, s. 987.

23 Aydin Aybay, Tapu Sicilinde Muvakkat Tescil, Istanbul, Ahmed Said Matbaasi,
1962, s. 52 vd.

2 De Haller, a.g.e., s. 13; Ercoskun Senol, a.g.e., s. 386; Oguzman/Selici/ Oktay—Oz—
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ve tescile tabi kanuni ipotekler baslig: altinda sayilan bu hakkin dog-
dugu an da 6nem tasimaktadir.

Ogretideki hakim goriise gore, insaatc1 ipotegi insaatin yapilma-
styla degil, hakkin tapu kiittigiine tescil edilmesiyle birlikte kurul-
maktadir.” Zaten Tirk Medeni Kanunu'nun 893. maddesinin mad-
de bashginda da insaatc1 ipotegi “Tescile tabi kanuni ipotekler” olarak
tanimlanmustir. Dolayisiyla, insaatin yapilmasiyla birlikte dogrudan
tasinmaz tizerinde insaat alacaklisinin bir ipoteginin dogdugunu soy-
leyemeyiz. Ancak, insaatin yapilmaya baslanmasiyla birlikte insaat
alacaklis1 tasinmaz tizerinde alacaginin giivencesi olarak bir ipotek ku-
rulmasini talep hakki elde etmektedir. Bu dogrultuda, insaatc1 ipotegi
icin her ne kadar bir kanuni ipotek hakki denmekteyse de s6z konusu
hakkin dogrudan kanundan dogan bir ipotegi degil, s6zlesmeden do-
gan fakat kanunen taninmis bir ipotek talep etme hakkini ifade ettigi
soylenebilir. Bu dogrultuda, insaatg1 ipoteginin dogum ani1 konusun-
da, 6gretide ipotegin tescille birlikte dogdugu konusunda hakim bir
goriis oldugu soylenebilmektedir.?

C. Alt Yiiklenicinin Insaatc1 Ipotegi Talep Hakki

Insaat islerinde yiikleniciler, genellikle bagka alt yiikleniciler kul-
lanmaktadir. Ornegin; bir bina ingaat1 yapan yiiklenici, insaatin siva ve
boya islerini bir alt ytikleniciye, marangozluk islerini baska bir alt ytik-
leniciye yaptirabilir. Boyle bir durumda hem ytiklenicinin kendisi hem
de alt ytiklenici s6z konusu tasinmazda bir deger artis1 yarattigini ve
insaat alacaklis1 oldugunu ileri siirebilir.” Bu durumda, her ne kadar
is sahibi borglar hukuku geregince sadece ytiikleniciye kars1 borctan so-
rumluysa da TMK m. 893 geregince, alt ytiklenici veya zanaatkarlar da
insaattan olan alacaklar1icin kanuni ipotek tesis edebilecektir. Boyle bir

demir, Esya Hukuku, s. 986.

Oguzman/Seligi/ Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, s. 987; Aybay/Hatemi, a.g.e., s.
106; Akipek/Akintiirk/ Ates, a.g.e., s. 799.

De Haller, a.g.e., s. 41; Aybay, a.g.e., s. 51; Selahattin Sulhi Tekinay, “Insaatc1 Ipo-
teginin Tescilini Isteme Hakkimn Mahlyetl Istanbul Universitesi Mukayeseli Hu-
kuk Arastirmalar Dergisi, C.3, S.4, 1969, s. 139; Oguzman/Selici/ Oktay-Ozdemir,
Esya Hukuku, s. 987; Akipek/Akinttirk/ Ates, a.g.e., s. 801; Sirmen, a.g.e., s. 646.
Oguzman/Selici/Oktay- Ozdemlr Esya Hukuku, s. 984, Nomer/Ergiine, a.g.e., s.
359.
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durumda, is sahibi yiikleniciye kars1 olan borcunu 6demis olsa bile alt
yiiklenici veya zanaatkarin ipotegi varligini koruyacaktir.® Nitekim,
TMK m. 893 hitkmiinde de agikca alt ytiklenici ifadesinin kullanilmis
olmasi, alt ytiklenicilerin emeklerinin ve masraflarmin karsiligini alma
konusunda tahsil sikintis1 gekmelerini 6nlemek ve alt ytiklenici ve za-
naatkarlar i¢in bir giivence amaciyla getirildigi agiktir.

Kanun hiikmiintin agik bir sekilde alt yiiklenici ve zanaatkarlar
koruma amaciyla kaleme alindig1 da goz ontinde bulundurulursa, alt
yiiklenicilerin is sahibi ile dogrudan bir s6zlesmesel iliskisi olmadigin-
dan insaatc1 ipoteginden faydalanamayacag1 soylenemez. Hatta bu-
nun de 6tesinde, hiikmiin zayif olan tarafi koruma amaci tasimasi ve
alacaklilarin, kanuni ipotek hakkindan 6nceden feragat etmelerinin de
yasaklanmis olmas: dikkate alindiginda, is sahibi ile asil ytiiklenici ara-
sindaki sozlesmede, yiiklenicinin alt ytiklenici kullanmas1 yasaklan-
mis olsa bile, alt yiiklenicinin lehine insaatci ipoteginin tescilini iste-
yebilecegi kabul edilmelidir.?” Nitekim, 6gretide de insaatg1 ipoteginin
tesis edilebilmesi icin aranan sart, tasinmaz malikinin insaat: yapan
kisiye riza gostermesi olarak degil; insaatin yapilmasina riza gostermis
olmasi olarak ifade edilmektedir.

Ogretide, her ne kadar insaatci ipotegi ile teminat altina alinacak
alacaklarin toplaminin is sahibi ile asil ytiklenici arasindaki is bedelini
asmamasi gerektigini savunanlar olmussa da bu durum hem birden
fazla alt ytiklenicinin toplam alacaginin is bedelini asmas1 durumunda
alt ytiklenicilerin korunmasini engellediginden hem de yasal bir daya-
nakla desteklenemediginden pek kabul gérmemistir.*

TMK m. 895’in tiglincti fikrasina gore, insaatg1 ipoteginin tescil edi-
lebilmesi i¢in alacagin malik tarafindan kabul edilmis veya mahkeme-

2 Nomer/Ergiine, a.g.e., s. 361.

2 Akipek/ Akinttirk/ Ates, a.g.e., s. 800; Sirmen, a.g.e., s. 700. Aksi yonde bkz. Giiles,
a.g.e., s. 66-67: “Alt yiiklenicinin yapmis oldugu is dolayisiyla yap1 ipoteginin tes-
cilini isteme hakk1 kazanabilmesi i¢in yapilmis olan alt eser s6zlesmesi yapilmasi-
nin caiz olmasi gerekir. Bu husus asil ytiklenicinin isin tamamini veya bir kismini
alt ytikleniciye devre yetkili olmasit konusu ile ilgilidir.”.

Oguzman/Seligi/ Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 989: “... ingaat alacaginin kanuni ipo-
tekle teminat altina alinabilmesi i¢in tasinmaz malikinin insaatin yapilmasina riza
gostermis olmasi veya kendi davranisi ile insaatin yapilmasina sebep olmasi gere-
kir.”

Gortis hakkindaki tartisma icin bkz. Giiles, a.g.e., s. 71 vd.
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ce karara baglanmis olmasi1 gerekmektedir. Bir baska deyisle, alacak
cekismesiz olmalidir.*> Dolayisiyla, alt yiiklenicinin insaat alacaginin is
sahibi veya yap1 maliki tarafindan taninmasi gerekmektedir.** Alt ytik-
lenicinin insaat¢1 alacaginin yap:r maliki tarafindan taninmamas: veya
kabul edilmemesi durumunda, alt yiiklenicinin mahkemeye basvura-
rak alacagina iliskin bir mahkeme karar1 almasi gerekecektir. Tabii, bu
stire igerisinde insaatc1 ipoteginin tescili icin gereken ti¢ aylik siirenin
kacirilmamasina dikkat edilmelidir.®*

D. Alt Yiiklenicinin Ingaat¢1 ipotegi Nedeniyle Is Sahibinin

Miikerrer Odeme Yapmasi Olasilig1

Hem asil yiiklenicinin hem de alt ytiklenicinin ayrn is icin tasin-
maz lizerinde insaatc1 ipotegi tesisini talep edebilecegi goz oniine alin-
diginda, tasinmaz tizerine konulan ipotek miktari, is sahibinin toplam
bor¢ miktarini asabilecektir.® Kaldi ki, asil ytiiklenici tasinmaz tizerin-
de insaatc1 ipotegi tesis etmese bile, is sahibi ile arasindaki sozlesme
geregince ticretini is sahibinden isteyebilecektir. Dolayisiyla, zaten asil
yiikleniciye ticretini 6deyecek olan is sahibinin bir de insaatc1 ipotegi
nedeniyle alt ytiklenicilere 6deme yapmak zorunda kalmasi haksiz bir
durum olusturmaktadar.

Ogretide, nasil olsa is sahibinin ingaatc1 ipotegi nedeniyle alt yiik-
leniciye 6dedigi miktari, sonradan asil ytikleniciye riicu ederek tahsil
edebileceginden bu durumun, is sahibi agisindan adaletsiz bir sonug
yaratmayacagl soylenmektedir.*® Nitekim kanun koyucunun da bu-
rada temel olarak, emek ve malzemesiyle tasinmazda bir deger artisi
yaratan alt yiiklenicinin magduriyetini nleme konusunda bir 6ncelik
tercihinde bulundugu agiktir. Ancak, alt yiiklenicinin korunmasi is sa-
hibinin ayni is icin birden fazla kez 6deme yapmasi sonucunu dogur-
mamalidir. Her ne kadar is sahibinin asil yiikleniciye rticu hakki, is
sahibinin zararin1 giderme imkani tamimaktaysa da, 6zellikle asil ytik-
lenicinin borca batik durumda olmasi halinde is sahibinin bu durum-
dan zarar gormesi muhtemeldir.

32
33
34
35
36

Akcan, a.g.e., s. 86.

Akcan, a.g.e., s. 87.

Oguzman/Seligi/ Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 988.
Nomer/Ergiine, a.g.e., s. 360.

Nomer/Ergiine, a.g.e., s. 360.
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Bu husus, temel olarak insaatc1 ipoteginde is sahibinin aynui is igin
birden fazla 6deme yapmasi riskini ortaya ¢ikarmaktadir. Bu durum,
is sahibi acgisindan bakildiginda 6nceden 6ngoremeyecegi sekilde, asil
yiiklenicinin yani sira hicbir sekilde sozlesmesel borg iliskisi icinde
olmadig alt ytiklenicilere kars1 da borgtan sorumlu duruma diismesi
sonucunu yaratacaktir. Boyle bir durum, sadece hukukumuzda degil,
Isvicre hukukunda da bir sorun olarak degerlendirilmistir. Isvicre Fe-
deral Mahkemesi, alt ytiklenicinin insaat¢1 ipotegi nedeniyle ayn is
icin birden fazla kez 6deme yapmasinin 6zellikle maddi durumu pek
de iyi olmayan tasinmaz malikleri acisindan “cok hassas sonuglari ola-
cagm” ifade etmistir.” Aymi sekilde Isvicre Federal Mahkemesi nin
bir baska kararinda bu durumun sadece ¢ok hassas sonuglar dogur-
madig, ayrica sok edici oldugu da ifade edilmistir.* Nitekim, Isvigre
hukukunda alt ytikleniciye insaatg1 ipotegi hakki taninmasi bile bu ne-
denle elestiri konusu olmustur.*” Bu dogrultuda, Tiirk hukukunda da
alt ytiklenicilere tanman kanuni ipotek hakkinin yasal diizenlemeyle
kaldirilmasi gerektigi savunulmustur.*’

Ogretide alt yiiklenicinin ingaatc1 ipotegi nedeniyle, tasinmaz ma-
likinin ayn1 is icin birden fazla kez 6deme yapma riskinin ortadan kal-
dirilmast icin is sahibi ile asil ytiklenici arasinda yapilacak sozlesmeye
konulacak baz1 hiikiimler onerilmistir.** Bu hiiktimler, asil ytiikleniciye
yapilacak 6demenin insaatc ipoteginin tescili icin dngoriilen isin bi-
timinden itibaren {i¢c aylik stirenin dolmasindan sonraya birakilmasi
veya asll yiikleniciden bu siire igin bir teminat talep edilmesi olarak
ifade edilmistir.*

Bu oneriler, is sahibini veya tasinmaz malikini miikerrer 6deme-
den koruma bakimindan isabetli olsa da daha ¢ok isin basinda yapail-

7" Oral, a.g.e., s. 681; BGE 95 II 87 (www.bger.ch): “L’institution d'une double hypo-

theque légale en faveur de I'entrepreneur général, d"une part, et du sous-traitant,
d’autre part, entraine ainsi des conséquences extrémement rigoureuses pour le
propriétaire, surtout s’il est de condition modeste.”

38 BGE 104 I 348 (www.bger.ch).

% Farkl hukuk sistemlerindeki goriisler ve uygulamalar hakkinda bkz. Oral, a.g.e.,
s. 665-706.

40" Elestiriler icin bkz. Oral, a.g.e., s. 681.

41 Bkz. Oral, a.g.e., s. 679-680.

42 Oral, a.g.e., s. 679.
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mas1 gereken ve ticari hayatin olagan akisi igerisinde de kars: tarafa
kabul ettirilmesi pek kolay olmayan onerilerdir. Kald1 ki, bu 6neriler
hukuk 6gretisinin soruna getirdigi ¢oztim onerileri olarak ifade edile-
mez. Sadece avukatlara ve is sahiplerine yonelik pratik hatirlatmalar
olarak nitelendirilebilir. Dolayisiyla, asil bakilmas: gereken is sahibi
veya tasinmaz malikinin Isvi¢re Federal Mahkemesi'nin de ifade ettigi
sekliyle “sok edici” bu durum ortaya ciktiktan sonra nasil bir hukuki
¢oztim aranmasi gerektigiyle ilgili olmalidir.

E. Is Sahibinin Miikerrer Odeme Yapma Olasiligin1 Azaltmak
Icin Yapilmasi Gerekenler

Alt yuiklenici ve zanaatkarlarin sahip oldugu kanuni ipotek hakki
nedeniyle is sahibinin birden fazla 6deme yapma olasilig1 iki sekilde
ortaya ¢ikabilir. Birinci durum, is sahibi asil ytikleniciye 6deme yap-
mis olmasina ragmen asil ytiiklenicinin alt yiikleniciye olan 6demesini
yapmamus olmast halidir. Boyle bir durumda, asil ytiikleniciye borcunu
ddemis olan is sahibi, alt ytiklenicinin de alacagi nedeniyle tasinmaz
tizerine insaatg1 ipotegi tesis etmesi {izerine ayn1 borcu tekrar 6demek
zorunda kalabilir. Boyle bir durumda, alt yiiklenicinin insaatc1 ipotegi
nedeniyle aynu is icin ikinci kez 6deme yapan is sahibi olan tasinmaz
malikinin aynu is icin iki defa 6deme yapmis olma durumundan kur-
tulmak igin, asil ytikleniciye riicu ederek asil ytiikleniciye yapmis oldu-
gu ddemenin iadesini istemesi gerekecektir.*

Is sahibinin kanuni ipotek hakki nedeniyle miikerrer deme yap-
ma olasiliginin bulundugu bir diger durum ise, is sahibi olan tasinmaz
malikinin hem ytikleniciye hem de alt yiikleniciye 6deme yapmamis
olmasi ve alt ytiiklenicinin asil yiikleniciden de alacagini almamais ol-
mast durumudur. Boyle bir durumda, ayni tasinmaz tizerinde hem
asil ytiklenicinin hem de alt ytiklenicinin insaatc1 ipotekleri tesis edi-
lecektir. Burada da ipotegin paraya ¢evrilmesi sonrasindaki paylasim
asamasinda, tasinmaz malikinin ayni is i¢in birden fazla kez ¢deme
yapmasini dnleyecek sekilde paylasim yapilmalidir.

43 Nomer/Ergiine, a.g.e., s. 361.
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1. Is Sahibi Asil Yiikleniciye Odeme Yaptiktan Sonra Alt
Yiiklenicinin Insaat¢1 Ipotegi Tesis Etmesi Durumunda

Is sahibi, asil yiikleniciye olan borcunu ddedikten sonra, insaatci
ipotegi nedeniyle alt yiiklenici veya zanaatkara da tekrar demek yap-
mak zorunda kalirsa, is sahibinin ayni is igin yapmis oldugu bu ikinci
ddemeyi asil yiikleniciden geri almasi gerekmektedir. Bunun icin is
sahibinin, asil yiikleniciye riicu etmesi gerektigi ifade edilmektedir.**

Is sahibinin asil yiikleniciye, riicu etmesi halinde hangi hiikiimle-
rin uygulanacagimin belirlenmesi gerekmektedir. Kanaatimce, bu riicu
iliskisi Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun 167. ve 168. maddelerinde diizenle-
nen miiteselsil bor¢lularin ig iliskideki paylasim ve halefiyet kurallari-
na gore diizenlenmelidir.

Miiteselsil borclularda ig iliski, bor¢lulardan kimin hangi oranda
ddenen borctan sorumlu olacagini belirlemektedir.*> Borglular ara-
sindaki ig iliskiye gore de, borcun ifa edilmesinden sonra hangi borg-
lunun borcun ne kadarindan sorumlu tutulacagr belirlenmektedir.*
Miiteselsil bor¢luluk durumunda, kural olarak taraflarca aksi karar-
lastirilmadikca borglular alacakliya karsi esit oranda sorumlu olmakta-
dir.*” Ancak, asil yiikleniciye borcunu zaten ifa etmis olan is sahibinin
alt ytiiklenicinin insaatc1 ipotegi nedeniyle ikinci kez 6deme yapmak
zorunda kalmasi durumunda bu genel kuralin uygulanmasi adil ol-
mayacaktir, boyle bir uygulama halinde yine is sahibinin ayni is icin
fazladan 6deme yapmasi sonucu ortaya ¢ikacaktir.

Bu durumda riicu bakimindan i¢ iliskide, tasinmaz malikinin
miiteselsil bor¢lulugunun ig iliskide hicbir yiik altina girmeden, ttiim
yiikiin asil ytikleniciye ait oldugu bir iliskinin bulundugundan bah-
sedilebilir. Is sahibinin miiteselsil borglulugunun sadece alt yiiklenici
veya zanaatkara bir teminat saglama amacindan kaynaklandigi, ancak

44 Nomer/Ergiine, a.g.e., s. 360.

45 Sulhi Tekinay/Sermet Akman/Haluk Burcuoglu/ Atilla Altop, Bor¢lar Huku-

ku Genel Hiikiimler, Filiz Kitabevi, 7. Baski, Istanbul, s. 314; Fikret Eren, Borglar

Hukuku Genel Hiiktimler, Yetkin Yaynlari, 25. Baski, Ankara, 2020, s. 1342; M.

Kemal Oguzman/M. Turgut Oz, Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, C. 2, Vedat

Kitapgilik, 15. Basi, Istanbul, 2020, s. 488.

Oguzman/ Oz, C.2, s. 490; Tekinay/ Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 314; Eren,

a.g.e,s. 1342.

47 Oguzman/ Oz, C.2, s. 490; Tekinay/ Akman/Burcuoglu/ Altop, a.g.e., s. 315; Eren,
a.g.e., s. 1342.
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i¢ iliskide asil ytikleniciye karst bir borcu olmadig1 ortadadir. Boyle
bir durumda, is sahibi alt ytikleniciye yaptig1 ddemenin tamamini asil
yiikleniciden isteyebilecektir.®® Aymi sekilde, eger tasinmaz tizerinde
alt ytiklenici lehine kurulmus olan insaatc1 ipotegi, asil ytiklenicinin
borcun tamamini ifa etmesiyle terkin edilmis ve is sahibi insaatc1 ipo-
tegi borcundan kurtulmussa, asil ytiklenici de kendi alacagini is sahi-
binden tahsil etmisse artik tasinmaz malikine riicu etmesi s6z konusu
olamaz.® Borg iliskisi sona erecektir.

Is sahibinin, aym is icin birden fazla deme yaptiktan sonra asil
yiikleniciye riicu etmesi halinde, Tiirk Borclar Kanunu'nun 168. mad-
desinde diizenlenen halefiyete iliskin hiiktimlerinin de uygulanmasi
gerekecegi soylenebilir. Buna gore, asil yiikleniciye rticu hakkina sa-
hip olan is sahibi, ifa ettigi miktar oraninda alt yiiklenicinin haklarina
halef olacaktir. Bunun sonucunda is sahibi, asil ytikleniciye kars: alt
yiiklenicinin yerine gecerek ddemis oldugu tutar: tahsil etmeye calisa-
caktir. Halefiyet hiikiimlerinin uygulanmasi sonucunda, is sahibinin
asil yiikleniciye rticu etmesi kolaylastirilmakta ve miikerrer 6deme
yapan is sahibinin daha fazla korunmasi saglanmaktadir.* s sahibi,
halefiyet hiiktimleri geregince, alt ytiklenicinin asil ytiikleniciye kars:
aralarindaki sozlesmesel iliski geregince sahip oldugu kefalet ve temi-
natlardan yararlanabilecektir.”* Kefalet ve teminatlarin yani sira, isle-
mekte olan faiz de halefiyet geregince is sahibi lehine islemeye devam
edecektir. Burada soz konusu olan kanundan dogan bir halefiyettir.>
Bu dogrultuda is sahibi, teminatlar arasinda eger bir tasinmaz rehni
varsa, tapu sicilinde alacakli olarak adinin yazilmasin isteyebilecegi
gibi, tasinir rehni olmasi durumunda da tasinirin zilyetliginin kendisi-
ne devredilmesini talep edebilir.”

4 M. Kemal Oguzman/M. Turgut Oz, Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, C. 1, Vedat
Kitapgilik, 15. Basy, Istanbul, 2020, s. 491.

Oguzman/ Oz, C.2, s. 491: “Ilk borclu ise, borcun tiimiinii tek basmna 6demis olsa
bile, teminat vermek icin borca katilan bor¢ludan hicbir sey isteyemez.”

50 Tekinay/ Akman/Burcuoglu/ Altop, a.g.e., s. 320; Eren, a.g.e., s. 1345; Haluk N.
Nomer, Bor¢lar Hukuk Genel Hiikiimler, Beta, 14. Basi, Istanbul, 2015, s. 422.
Tekinay/ Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 321; Eren, a.g.e., s. 1345.

Eren, a.g.e., s. 1345; Nomer, a.g.e., s. 422.

Andreas Von Tuhr, Bor¢lar Hukukunun Umumi Kismi, Cev. Cevat Edege, C.1-2,
Ankara, Olga¢ Matbaasi, 1983, s. 809; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e.,
s.321; Eren, a.g.e., s. 1345.
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Halefiyet durumunda, is sahibi 6demis oldugu ek ve hakli gider
odemelerini de vekalete iliskin TBK m. 510 ve 529 hiikiimlerinin ki-
yasen uygulanmasi sonucunda asil yiikleniciden talep edebilmelidir.>*
Boyle bir durumda is sahibi, alt yiiklenicinin tesis ettirdigi insaatc1 ipo-
tegi nedeniyle 6demek zorunda kaldig1 icra ve yargilama masraflari ile
vekalet ticreti gibi giderleri de asil yiikleniciden isteyebilecektir.”

2. Is Sahibinin Asil Yiikleniciye Odeme Yapmasindan Once
Alt Yiiklenicinin Insaatg1 Ipotegi Tesis Etmesi Durumunda

Is sahibinin asil yiikleniciye 6deme yapmasindan &nce alt yiik-
lenicinin is sahibinin tasmmazi tizerinde insaatc1 ipotegi tesis etme-
si durumunu ise rticu iliskisinin disinda farklhi bir ¢oziim getirmek
gerekecektir. Hentiz asil yiikleniciye 6demesini yapmamis olan is
sahibinin once alt ytikleniciye 6deme yapmasi, sonrasinda ise asil
yiikleniciye riicu etmesi, is sahibinin asil ytiklenicinin acze diisme-
si durumunda alacagini alamamasi riskini dogurabilecektir. Kald1
ki bu durum, 6deme yapan is sahibinin 6énce alt ytikleniciye 6deme
yapmasl, sonrasinda ise asil yiikleniciye tekrar ddeme yapmasi ve en
sonunda asil yiikleniciye riicu ederek alt yiikleniciye yapmis oldugu
ddeme icin riicu etmesi gibi gereksiz ve anlamsiz bir ¢6ziim ortaya
koymaktadir.>

Bunu 6nlemek igin, is sahibin daha alt ytiikleniciye 6deme yapar-
ken asil ytikleniciye olan borcundan kurtulmas: gerekmektedir. Dola-
yistyla, is sahibinin alt ytikleniciye yaptig1 6demenin asil yiikleniciye
olan borcundan mahsup edilmesi ve asil yiiklenicinin kalan alacak
miktarimin bu mahsup islemi yapildiktan sonra kalan tutara gore he-
sap edilmesi gerekmektedir. Ancak bu mahsup isleminin kimin tara-
findan yapilacag1 da insaat ipoteginin sadece alt ytiiklenici lehine te-
sis olmas1 durumuyla, hem asil ytiklenicinin hem de alt ytiklenicinin
tasinmaz tizerinde insaatc1 ipotegi tesis etmis olmasi durumuna gore
farklilik gostermektedir.

5 vVon Tuhr, a.g.e., s. 805; Eren, a.g.e., s. 1344.

Von Tuhr, a.g.e., s. 805; Eren, a.g.e., s. 1344.
Oguzman/Oz, C.2, s. 495.
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a) Sadece Alt Yiiklenicinin Insaatc1 Ipotegi Tesis Etmesi
Durumunda

Is sahibi asil yiikleniciye 6demesi gereken insaat bedelini heniiz
odememis, ayn sekilde asil ytiklenici de alt ytiikleniciye 6deme yap-
mamis oldugu durumu dustindtigimiizde, asil yiiklenici alacagy icin
stiresi igerisinde bir insaatc1 ipotegi kurulmasini talep etmemis; ancak
alt yiiklenicinin talebi {izerine alt yiiklenici lehine tasmnmazin tapu
kaydina bir insaatc1 ipotegi tescil edilmis olsun. Boyle bir durumda,
alt ytiklenicinin ipotegin paraya ¢evrilmesini talep etmesi tizerine, ipo-
tek paraya gevrilerek alt ytiklenicinin alacagi sona erebilecektir. Bunun
tizerine, as1l yiiklenicinin aralarindaki sozlesme iliskisine dayanarak is
sahibinden alacagini talep etmesi durumunda ise, is sahibi alt ytikleni-
ciye yapmis oldugu 6deme tutarinin asil yiikleniciye olan borcundan
mahsup edebilecektir.”” Sonug olarak da, is sahibinin alt ytikleniciye
yapmis oldugu 6deme tutari, asil yiikleniciye yapilacak 6deme tuta-
rindan dustilecektir. Riicu iliskisinde oldugu gibi burada da is sahi-
bi, alt yiiklenicinin kanuni ipotegi nedeniyle 6demek zorunda kaldi-
g1 masraf ve vekalet {icretlerini asil yiikleniciye yapacag1 ddemeden
mahsup edebilecektir. Ancak, alt ytiklenicinin 6demesini alamamasz,
as1l ytiklenicinin de vadesinde is sahibinden olan 6demesini alamama-
sindan kaynaklaniyorsa burada masrafin kusurlu olan is sahibi ve asil
yiiklenici arasinda paylastirilmasi daha adil bir ¢oztim olacaktir.

Ogretide, boyle bir durumda is sahibinin asil yiikleniciye kars: ta-
kas beyaninda bulunabilecegi de ifade edilmektedir.*® Tabii ki, bor¢lar
hukukunun temel ilkeleri geregince, alt yiiklenicilere 6deme yapmis
olan ve bu nedenle asil ytikleniciden alacakli olan is sahibinin asil
yiikleniciye kars: takas beyaninda bulunmas: kabul edilebilir. Ancak
burada, is sahibinin takas disinda mahsup hakkinin da bulundugu-
nun kabul edilmesi, haklarin yarismas: bakimindan is sahibine avantaj
saglayacaktir. Mahsup, takastan farkli olarak bor¢lunun beyan1 olmak-
s1zin da dikkate alinabileceginden ve dogrudan bir hesaplama teknigi
oldugundan is sahibinin ayr is i¢in birden fazla deme yapmasini 6n-
leyicilik agisindan daha koruyucu olacaktir®. Bunun yani sira, mahsup
itiraz1 ig sahibinin kendisi disindaki ti¢lincii kisiler tarafindan da ileri

57 Oguzman/ 0Oz, C.2,s.495; Tekinay/ Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 307.
58 Giiles, a.g.e., 5. 73.
Oguzman/Oz, C.2, s. 625.
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stiriilebilmektedir.®® Ornegin; is sahibi ile as1l ytiklenici arasindaki soz-
lesmede is sahibinin bir kefili varsa, kefil de mahsup itirazinda bulu-
nabilecektir. Diger yandan, alt ytikleniciye yapilan 6deme bakimindan
is sahibinin mahsup hakki olmadig1 kabul edilirse, kefilin tek basina
takas def’ini ileri stirmesi mumkiin olmayacaktir.®!

b) Hem Asil Yiiklenicinin Hem Alt Yiiklenicinin Insaatc1
Ipotegi Tesis Etmesi Durumunda

Is sahibinin hentiz asil yiikleniciye 6demesi gereken insaat bedeli-
ni ddemedigini varsayalim. Odenmemis olan insaat bedelinin giivence
altina alinmasi igin asil ytiiklenici insaata konu tasinmaz tizerinde ken-
disi lehine bir insaatc1 ipotegi tesis etmis olsun. Ayni sekilde, alt ytikle-
nici de hentiz asil ytikleniciden insaattan kaynakl: alacagini alamamais
oldugundan ayni tasinmaz tizerinde alt ytiiklenici lehine de bir insaatc1
ipotegi tesis edilmis olsun. Bu durumda ayn tasinmaz tizerinde ayni
is icin hem asil yiiklenicinin hem de alt ytiklenicinin insaatc1 ipotekleri
kurulmus olacaktir.

S6z konusu insaatg1 ipoteklerinin birbirine gore sirasina bakildi-
ginda, bu ipotekler degisik tarihlerde tescil edilmis olsa bile zanaat-
karlar ve yiikleniciler insaatg1 ipoteginden yararlanma bakimindan
ayni sirada sayilirlar (TMK m.896). Dolayisiyla, asil ytiiklenicinin ve alt
yiiklenicinin insaatc1 ipotekleri paraya gevrildiginde her iki insaat ala-
caklist da ayni sirada yer alacaktir.®? Bu durumda, kural olarak ipotegi
paraya ceviren icra mudurltgtiniin her iki alacaklinin da alacaklarinm
es zamanl olarak 6demesi gerekecektir. Ancak bu durum da is sahi-
bi olan tasinmaz malikinin ayni is i¢in birden fazla 6deme yapmasi
sonucunu doguracaktir. Kald:1 ki, sonrasinda is sahibinin asil ytikle-
niciye tekrardan riicu etmesi gibi gereksiz bir islem daha yapilmasi
geregi dogacaktir. Bunun yerine, icra miidurlugiiniin satis bedelinin
paylastirilmasi amaciyla sira cetveli olustururken, alt ytikleniciye ya-
pilan 8deme 6l¢tistinde asil yiiklenicinin alacagindan mahsup islemini
gerceklestirmesi daha isabetli olacaktir.®®

60 Von Tuhr, a.g.e., s. 685.

o1 Von Tuhr, a.g.e., s. 685.

62 Ertas, a.g.e., s. 608; Sirmen, a.g.e., s. 704; Akipek/Akintiirk/ Ates, a.g.e., s. 802.
63 Ayni yonde bkz. Reisoglu, a.g.e., s. 151 vd.
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Boyle bir yontemin belirlenmesi, kural olarak, paraya cevrilen
ipotek bedelinin alacaklarinin tamamini karsilamamasi durumunda
da onem tasimaktadir. Boylece, zaten riicu ile is sahibi tarafindan asil
yiikleniciden geri alinacak bedel, asil yiiklenicinin alacagindan pesi-
nen mahsup edilerek alt ytiiklenicinin alacagimi daha biiyiik olgtide
tahsil etmesi olanag1 taniyacaktir. Bu yontemin, insaatct ipotegi ala-
caklilarinin esit sirada olmasi prensibine aykir1 olacagi diistintilebilirse
de burada ipotegin siras1 bakimindan bir fark yaratilmamakta sadece
paranin paylastirilmasi asamasinda mahsup iliskisine dayamnilarak ya-
sal bir boslugun dolduruldugunu soyleyebiliriz.

SONUC

Insaat s6zlesmesinde is sahibinin insaat bedelini 6deme konusun-
da yiikleniciye karsi borg altina girmesine ragmen alt ytiklenicilerin
de kanuni ipotek haklarimi kullanarak is sahibinin tasinmazi tizerinde
insaatc1 ipotegi tesis etmeleri durumunda, is sahibi ayni is i¢in birden
fazla 6deme yapma riski altinda kalacaktir. Bu durum, is sahipleri igin
sasirtic1 ve adil olmayan bir sonug yaratabilir. Kanun koyucu iradenin,
bu sekilde adil olmayan bir sonucun dogmasina sebep olan yasal dii-
zenlemeyi benimsemesi ise tasinmaz maliki karsisinda zayif konumda
gordugu alt yiiklenici ve zanaatkarlar1 koruma icgtidiistine dayan-
maktadir. Bu iggiidiiyle hazirlanan yasal diizenlemenin ise kotii ni-
yetli kullanimini 6nlemek ve tasinmaz maliklerinin de zarar gérmesini
engellemek i¢in Tiirk Borclar Kanunu'nun diizenledigi riicu, halefiyet,
mahsup gibi kavramlardan somut olaya uygun diistiigii 6lctide yarar-
lanilmalidir.

Hukuk uygulayicilar: da, alt ytiklenicinin kanuni ipotek hakk: ne-
deniyle, is sahibinin zarar gorme riskini dikkate almalidir. Ozellikle,
insaatc1 ipoteginin paraya cevrilmesi ve bedelin paylastirilmas: asama-
larinda karsilasilabilecek sorunlar1 6ngormeli ve is sahibinin riskini en
aza indirmek icin gerekli 6nlemleri almalidir. Son olarak, is sahibinin
riskinin adil olmayan bir risk yarattig1 ve bunun alt yiiklenici ve za-
naatkarlarin korunmaya muhta¢ menfaatleriyle bagdastirilamayacag:
konusunda toplumsal bir mutabakat olusmussa daha kalic1 bir ¢coziim
arayist gerekecektir. Boylece, sosyal ihtiyaclar ve toplumsal talepler
dogrultusunda kanun koyucunun da en dogru ve en adil ¢6ztimii bul-
mak icin tizerine diiseni yapmasi ve gerekli yasal diizenlemeleri yap-
masi gerekecektir.
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